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Besvarelse vedrorende overtraedelse af servitut, Kon-

geslusen

Medlem af Borgerrepraesentationen Marcus Vesterager (A) har den 4.

november 2021 stillet falgende spargsmal til Teknik- og Miljgforvaltnin-

gen.

Sporgsmal 22-11-2021

Jeg vil gerne bede forvaltningen redeggre for denne sag;, jf. henvendel- Sagsnummer i F2
sen fra beboere p& Kongeslusen angdende overtraedelse af servitut. | 2021-7970
forbindelse med redegerelsen ma forvaltningen gerne beskrive, hvor-

. . . . Dokumentnummer i F2
dan vi politisk kan sgrge for, at overtraedelserne bliver bragt til opher. 550395

Pa forhand tak.

Sagsnummer i eDoc
2021-0355713
Svar

Medlem af Borgerrepraesentationen Marcus Vesterager (A) har den 4.
november 2021 rettet henvendelse til Teknik- og Miljgforvaltningen pa
vegne af beboerne pa Kongeslusen. Beboerne oplever gener med bl.a.
stgj, skrald, trafik og parkering i forbindelse med udlejning af enkelt-
veerelser i ejendommen Kongeslusen.

Sagsforleb

Den 9. oktober 2020 modtog forvaltningen ansggning om tilbygning
samtinddragelse af tagetage til beboelse, Kongeslusen. Den 27. maj
2021 er der givet byggetilladelse og her fremgar det, at boligen, der er
godkendt som enfamiliehus, er pa 177 m2 med 10 veerelser, et kakken,
to wc og 2 bad.

Pa baggrund af tidligere henvendelser har forvaltningen oprettet en an-
meldelsessag og den 3. november 2021 har forvaltningen sendt en
henstilling om lovliggerelse af opdelt bolig til ejer af Kongeslusen.
Forvaltningen har i den forbindelse gjort opmaerksom p4, at opdeling af
boligen i enkeltvaerelser, herunder vaerelsesudlejning pé saerskilte leje-

kontrakter, forudseetter tilladelse fra henholdsvis boligreguleringsloven
Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndig-

hed

og byggeloven:

e Udlejning af enkeltvaerelser mé ikke ske uden kommunens sam- ,
Njalsgade 13

tykke jf. Boligreguleringsloven § 47 stk. 2: "En bolig, der hidtil
2300 Kgbenhavn S
har veeret udlejet som beboelseslejlighed, mé ikke udlejes som

enkeltveerelser uden kommunalbestyrelsens samtykke.” EAN-nummer
e Opdeling af boligen i enkeltveerelser forudseetter byggetilla- 5798009809452

delse.



Det skyldes, at det er en eendring af de brandmaessige forudseetninger,
nér udlejning af enkeltveerelser sker pé individuelle lejekontrakter, der
sidestilles med etablering af klubveerelser/-lejligheder, kollegium mv.

Forvaltningen vurderer, at der her er tale om en vaesentlig eendring, der
efter bygningsreglementet (BR18) § 5, stk. 3 kraever en byggetilladelse.

Forvaltningen har henstillet til, at opdeling af boligen i enkeltveerelser,
herunder udlejning af enkeltvaerelser pa seerskilte lejekontrakter, retligt
lovliggeres ved, at der indhentes tilladelser (byggetilladelse og sam-
tykke efter Boligreguleringsloven § 47 stk. 2), alternativt at det ulovlige
forhold ophgrer. Forvaltningen skal i den forbindelse kunne pavise, at
der er tale om ulovlig opdeling og udlejning af boligen.

Forvaltningen har samtidig gjort ejer opmaerksom p4, at opdeling af bo-
ligen i enkeltveerelser er i strid med servitut lyst pd ejendommen den
28.januar 1949, hvoraf det fremgar af servituttens punkt 1 og 5, at byg-
ningen kun ma tjene til beboelse for én familie, og at der ikke ma foreta-
ges en indretning, der kan bergve kvarteret dets karakter af et roligt be-
boelses- og villakvarter. En opdeling af boligen i enkeltveerelser med
udlejning pa seerskilte lejekontrakter er sdledes i strid med servitutbe-
stemmelsen om, at boligen kun ma tjene til beboelse for én familie. Hvis
forvaltningen ikke er indstillet pa at fravige servitutten, har kommunen
ret til at hdndhaeve servitutten med hjemmel i planlovens § 43. Forvalt-
ningen kan i den forbindelse pabyde opher af opdeling af boligen i en-
keltveerelser. Inden der gives pabud, skal forvaltningen partshere pa-
budsadressaten (ejer/udlejer).

Ejer har faet frist til den 18. november, hvor han bedes kontakte forvalt-
ningen for at aftale det videre forlgb.

Politisk handlerum
Herunder folger en kort redegerelse for forvaltningens udfordringer i
sagen.

Udlejning af et enkelt veerelse eller to, mens du selv bor i boligen, forud-
saetter ikke nogen tilladelse efter hverken boligreguleringsloven eller
bygge- og planlovgivningen. Det samme ger sig geeldende, hvis en bo-
lig udlejes samlet til fx et bofeellesskab/kollektiv, da det er en boform,
der sidestilles med en familie.

Hvis boligen derimod udlejes som enkeltveaerelser pa seerskilte lejekon-
trakter, sidestilles dette med klubveerelser/kollegieveerelser, og det vil
kreeve byggetilladelse foruden samtykkekravet til enkeltveerelsesudlej-
ning. En sddan opdeling af boligen kan desuden veere i strid med lokal-
planer/byplanvedteegter og servitutter, som har bestemmelser om, at
der fx kun ma veere en bolig pr. etage. Det geelder uanset, om



ejer/udlejer selv kalder udlejningen bofaellesskab eller kollektiv, da det
er de faktiske udlejningsforhold, der er afgerende.

Forvaltningen har mulighed for at pdbyde opher af opdeling af boligen i
enkeltveerelser, da det er et forhold, der kraever byggetilladelse. Hvis bo-
ligen er omfattet af en lokalplan med bestemmelser, som er til hinder
for opdeling af boligen eller hvis opdelingen er i strid med en servitut,
kan padbud om opher ogsé vaere funderet i planlovgivningen. Der er ikke
nogen padbudshjemmel i boligreguleringsloven, men alene mulighed
for at indgive politianmeldelse.

Inden der gives pdbud, skal forvaltningen partshere pdbudsadressaten
(ejer/udlejer). Det sker ved, at forvaltningen varsler pdbuddet og rede-
ger for de oplysninger, som forvaltningen vil laegge til grund for et péa-
bud, og det har ejer/udlejer mulighed for at komme med bemeaerknin-
ger til.

Forvaltningens udfordring er imidlertid, at det kan veaere sveert at pavise,
at boligens veerelser udlejes enkeltvis séledes, at boligen reelt er opdelti
enkeltveerelser, hvis fx ejer/udlejer pastar, at boligen udlejes samlet pa
én lejekontrakt. Forvaltningen har ikke i lovgivningen mulighed for at
kreeve at f& indblik i lejekontraktsforhold, og derfor kan forvaltningen
have sveert ved at effektuere pabuddet. Dokumentationen er ofte blot
anmelders oplysninger evt. med billeder, og treek fra folkeregistret i for-
hold til ind- og udflytningsmenstre pé adressen; og selvom forvaltnin-
gen skulle tage pé besigtigelse, vil forvaltningen kun kunne konstatere,
at der bor mange mennesker pa en given adresse, som ogsa kan veere et
bofeellesskab/kollektiv. Det er kun, hvis beboerne frivilligt fremviser seer-
skilte lejekontrakter, at der er en egentlig dokumentation for, at boligen
er opdelti enkeltveerelser, der udlejes pa seerskilte lejekontrakter.

Forvaltningen vurderer, at opdeling af boligen i enkeltveerelser, der ud-
lejes seerskilt, typisk vil opleves som generende i villaomréder, hvor om-
rddet er homogent med &bent og grent praeg, og hvor trafik og stgj er
langt mindre end i blandede boligomrader med etageboligbebyggelse.
| de fleste villaomrader er der servitutter med bestemmelser, der hin-
drer forteetning, og der er enkelte omrader, der er reguleret med lokal-
plan/byplanvedtaegt. Selvom der kommunalpolitisk strammes op med
lokalplanleegning, der hindrer forteetning, er der stadig en udfordring
for forvaltningen at kunne pavise, at boligen er ulovlig opdelt i enkelt-
veerelser.

Bevisbyrdeproblematikken kan ikke lzses kommunalpolitisk, men det er
den sterste udfordring i forhold til de vaerktgjer, som forvaltningen har i
lovgivningen (boligreguleringsloven, byggeloven, planloven) for nu-
veerende. Forvaltningens mulighed for at fa indblik i lejekontrakter vil
kreeve en eendring af lovgivningen.



Ulovlig parkering

Pa grund af Kongeslusens geografiske placering, og begreensede trafik-
afvikling, er det ikke en af de gader, Kebenhavns Kommunens parke-
ringsvagter oftest besgger. Det er dog muligt at indmelde ulovlig par-
kering til Omrade for Parkering fx via Kebenhavns Kommunes app Giv
et Praj. Meldingen gér direkte til vagthavende, som kan vurdere, om der
er parkeringsvagter i neeromradet, der kan omdirigeres. Det anbefales,
at man vedheefter et foto af den ulovlige parkering, sa vagterne kan se,
hvad der métte veere tale om. Man kan laese mere om appen, og ogsa
indgive praj pd kommunens hjemmeside. http://www.kk.dk/givetpraj.

Selvom vagterne forsgger at imgdekomme sddanne henvendelser s
ofte som muligt, sé vil detindgé i en prioritering af vagt-ressourcerne,
sa kontrolindsatsen giver mening for byen som helhed og sa fremkom-
melighed og trafiksikkerheden sikres, der hvor der er det starste behov.
Forvaltningen kan derfor ikke garantere, at vi kan sende en vagt lige
med det samme, men vi vil vurdere, om det er muligt i det enkelte til-
feelde.

Stoj

Stejgener fra private boliger er ikke omfattet af miljgbeskyttelsesloven.
Kommunen kan derfor ikke regulere stgjgener fra den pdgeeldende bo-
lig. Klager over stgjen skal rettes til politiet.

Affald

Forvaltningen har ijanuar 2021 lavet aftale med ejer af ejendommen om
at opstille ekstra affaldsbeholdere for atimadekomme affaldsbehov sva-
rende til et beboerantal pa 12 personer. Forvaltningen har 7. oktober
2021 veeret pé tilsyn pé adressen for at besigtige adgangsveje til affalds-
beholderne ifm. anleeg af ny indkearsel. Tilsynet gav ikke anledning til be-
meerkninger, og der blev ikke fundet skrald pé eller omkring ejendom-
men.

Man kan som nabo til en ejendom give forvaltningen et praj
(www.kk.dk/givetpraj), hvis der er uhensigtsmeessig opbevaring af en
type affald, der tiltraekker rotter. | dette tilfeelde kan kommunens skade-
dyrsenhed vurdere om tilsyn er nedvendigt og eventuelt udstede et pa-
bud om fjernelse af affaldet.

Svaret er offentligt tilgeengeligt pa kk.dk/artikel/spargsmal-til-teknik-
og-miljgudvalget.

Hans Christian Karsten
Vicedirektar
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